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Las intervenciones de renovación urbana son un instrumento que en mayor o menor medida modifican el territorio
construido. En este sentido las transformaciones urbanas implican la actuación sobre elementos existentes, tales
como trazados, tejidos, estructuras de propiedad, usos del suelo, entre otros. Estas operaciones producen una va-
riedad de resultados respecto al espacio urbano entre los que se encuentran sectores de la ciudad más equilibrados
que otros, en términos de áreas conformadas y áreas construidas, o dicho de otra forma: entre el espacio edificado
y el espacio no edificado. Esas diferencias se presentan para el caso local ya que, al aumentar las densidades para
desarrollar determinadas áreas, se desconoce que es necesario también aumentar la oferta de espacios no edificados
para soportar las nuevas dinámicas de la ciudad. Concretamente: la oferta de áreas no edificadas debe aumentar en
la misma proporción en que las densidades de las ciudades lo hacen. Con esto, la presente propuesta parte de la utili-
zación del concepto de manzana abierta como elemento de diseño urbano para ofrecer una alternativa de desarrollo
espacial que permita aumentar la densidad en una operación de renovación urbana, de forma progresiva y aplicada
en un espacio de origen industrial.
Palabras clave: Renovación urbana, Ciudad consolidada, Densidades, Equilibrio, Manzana abierta.
Abstract
Urban renewal interventions are instruments that modifies the constructed territory in a greater or lesser form.
In this sense urban transformations imply an action on affected elements, stories such as paths, fabrics, property
structures, land uses, among others. These operations produced a variety of results with respect to the urban space,
among which are more balanced sectors of the city than others, in relation to the formed areas, compared to the built
areas, in other words, between the built space and the unbuilt space. These differences are presented for the local
case, as increasing densities to develop areas, it is unknown that it is also necessary to increase the supply of unbuilt
spaces to support the new dynamics of the city. In concrete terms: the supply of unbuilt areas should increase as the
densities of the cities do. With this, the present space proposal will be developed taking as a starting point the use
of the concept of open apple as an urban design element to offer an alternative of spatial development that allows
increasing the density in an urban renewal operation with a progressive and realized operation in a space of indus-
trial origin.
Keywords: Urban renewal, consolidated city, Densities, Balance, Open blocks.
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El problema de renovar no radica en la operación en sí misma. Cada intervención de renovación urbana es un proceso
que está direccionado en pro del aprovechamiento de las potencialidades que caracterizan determinadas áreas de
la ciudad consolidada. El problema se genera cuando se realizan renovaciones de tejidos urbanos que poco o nada
tienen en cuenta las trasformaciones en las densidades. Así, la renovación urbana resulta un problema directamente
relacionado con el diseño urbano, específicamente, por su enfoque espacial y porque las densidades y su relación con
el espacio no edificado son una discusión entre lo que se construye y lo que se conforma.
En lo personal, considero que es fundamental abordar esta discusión, pues resulta oportuno apostar por la consolida-
ción de un modelo de ciudad compacta, diversa y heterogénea, en pro de la eficiencia. En este sentido, la renovación
urbana como estrategia resulta relevante para evitar procesos expansivos de los cascos urbanos sobre terrenos rura-
les. Así mismo, se debe tener en cuenta que cada proyecto de renovación deberá garantizar las mejores condiciones
de espacio urbano para sus habitantes. De esta forma, el enfoque de esta investigación promueve el equilibrio como
concepto para alcanzar un beneficio mutuo entre los promotores inmobiliarios y la calidad de espacio a construir en
la ciudad.
Con lo anterior, es preciso comprender las condiciones actuales de cada lugar de la ciudad, para promover proyectos
de renovación que tengan el equilibrio como premisa. Es decir, es necesario realizar un trabajo analítico para reco-
nocer las condiciones, en términos de infraestructura, que van a dar soporte a la renovación que se propone. Esta
parte del trabajo hace referencia a la cantidad de vías, parques, plazas, andenes y equipamientos con que cuenta cada
lugar. En caso de ser insuficientes, siempre se podrán proponer las actuaciones necesarias hasta utilizar la totalidad
del área que se pretende transformar.
Por otra parte, el presente trabajo se estructura a partir de 5 bloques: el primero, compuesto por dos fases que co-
rresponden a la descripción de los enfoques espacial, económico y social de la renovación urbana, y el desarrollo del
concepto de la manzana abierta como tipología urbana que se construye a partir de la manzana cerrada y el bloque
abierto.
El segundo bloque analiza la aplicación del concepto de manzana abierta en tres espacios urbanos: Massena Nord,
Tolbiac y Macrolot, para extraer las estrategias que permiten comprender las implicaciones que tiene la utilización
de esa tipología específica frente al desarrollo de proyectos con tipologías más convencionales.
En la tercera parte, se describe el área de intervención: Urbanización El Ejido – Sector Norte, lo que supone la realiza-
ción de un inventario del número de manzanas, la caracterización de la estructura de movilidad actual, la identifica-
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ción y descripción de la tipología de edificaciones existentes, áreas de ocupación y estructuras de propiedad. Por otro
lado, se establece la relación entre lo construido y la infraestructura actual, de manera que puedan tomarse como
recursos para establecer a futuro las posibilidades de aprovechamiento en una operación de renovación urbana.
La cuarta parte del trabajo identifica las potencialidades del sitio de intervención mediante un proceso analítico que
relaciona el desarrollo conceptual realizado en la primera parte del trabajo. De manera posterior se desarrolla un
ejercicio de desarrollo espacial hipotético en una manzana tipo que permite entender el impacto que puede tener la
transformación del área de trabajo a partir de la manzana cerrada, el bloque abierto y la manzana abierta.
La quinta y última parte presenta dos fases, por un lado, el planteamiento del Proyecto General para la Urbanización
El Ejido – Sector Norte; por el otro, un proyecto de diseño urbano que se desarrolla en un área de 4 manzanas, donde
se implementa la manzana abierta como elemento de transformación progresiva del espacio urbano.
El ejercicio de diseño desarrollado en este trabajo es una herramienta proyectual en torno a la cual se abordaron te-
mas de discusión tales como el modelo de ciudad, la relevancia de la renovación de áreas urbanas centrales subutili-
zadas, la identificación de elementos espaciales propios del diseño urbano, la selección de la manzana abierta como la
tipología más acertada para realizar una intervención en la urbanización el Ejido sector norte, la preservación de los
elementos urbanos propios del sector que podían potenciar el proyecto. Proyecto que dio materialidad a una idea de
renovar de manera progresiva y equilibrada de un área de la ciudad configurada por espacios de origen industrial que
en la actualidad guardan una relación más cercana con la prestación de servicios que, con la producción industrial,
esta particularidad permitió implementar la manzana abierta partiendo de una manzana cerrada situación actual del
área de trabajo.
La posición de este trabajo frete a la ciudad dispersa es clara, es el modelo menos adecuado para aprovechar el es-
pacio urbano. En tal sentido a la escala del planeamiento se desarrollo un diseño urbano en la ciudad consolidada,
apoyando en modelo de ciudad compacta, por la eficiencia y la sostenibilidad que se puede lograr renovando áreas
urbanas subutilizadas, el incremento en la producción económica y los beneficios sociales que pueden tener un
proceso de renovación son otras variables relevantes. Sin embargo, estas variables no se desarrollan en el presente
trabajo ya que el foco de este es la oferta de una alternativa espacial equilibrada.
Existen elementos proyectuales propios de la disciplina del diseño urbano, al igual que dentro de un proyecto de
arquitectónico, donde se utiliza un repertorio de elementos tangibles como los muros, columnas, cubiertas, etc. En
el diseño urbano utilizamos elementos que configuran y definen el espacio tales como los trazados y tejidos urbanos,
estructuras de propiedad, los elementos naturales, etc. De igual manera, se juegan con variables como la permeabi-
lidad, densidad o actividades en el espacio, para lograr el efecto deseado en la propuesta. Después de analizar las
condiciones del área de intervención se identificó que los elementos de la estructura urbana funcionan de manera
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optima y que el foco de desarrollo del diseño se tenía que centrar en la relación de las nuevas densidades y el equili-
brio con los espacios abiertos.
Para lograr el equilibrio se modelaron varios escenarios espaciales, el común denominador siempre fue la unidad de
manzana otro de los elementos propios del espacio urbano, bastante difuso en la producción espacial de los últimos
años, gracias a la implementación de tipologías edificatorias de bloques y barras sueltas, las cuales producen un espa-
cio urbano difuso. Para lograr una definición clara del espacio urbano en este proyecto, se utilizo una tipología hibri-
da entre la manzana cerrada y el bloque abierto, la manzana abierta, que tiene la ventaja de utilizar las tipologías del
bloque abierto y conservar las características de paramentación de la manzana cerrada, esta tipología resulta como
una solución que garantiza en el espacio urbano esa condición de equilibrio, pero además incorporando las variables
urbanas propias del sector.
Cuando se modelo con el bloque abierto se realizó bajo los parámetros definidos por el tratamiento de desarrollo ur-
banístico, cuando se modelo con la manzana cerrada se realizó con los parámetros del tratamiento de consolidación,
los dos establecidos en el marco normativo urbano. Esta aparente coincidencia define claramente cual es el espacio
urbano que se quiere para determinadas áreas de ciudad, mientras la consolidación se implementa en áreas urbanas
consolidadas, el desarrollo se aplica en áreas urbanas donde se va a ofertar nuevos espacios urbanos. Como en el ejer-
cicio de diseño, la conclusión en los tratamientos es la misma, debe existir un punto medio que permita el desarrollo
de la tipología de manzana abierta.
Pero ¿Por qué la manzana abierta es la mejor tipología para desarrollar renovación urbana? Resulta que al estar a
medio camino entre la consolidación y el desarrollo, tiene las fortalezas de las dos, de manera adicional, supone la
suma de pequeñas actuaciones con tipologías edificatorias contemporáneas y heterogéneas, garantizando la unidad
de manzana.
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Identificación y delimitación del problema
Cada intervención que afecta la densidad de un sector consolidado de la ciudad plantea una discusión frente a la per-
tinencia de reemplazar casas con edificios de propiedad horizontal – PH. Se observa que el principal conflicto espacial
que se genera en una operación de este tipo es que el área que antes ocupaba una sola familia pasa a alojar a un mí-
nimo de 12 familias. A primera vista, esa estrategia de aumentar la densidad resulta más eficiente en la utilización de
las áreas en la ciudad consolidada y lo es. Sin embargo, se ha identificado que surge un problema cuando al aumentar
la densidad de un sector, esta densificación no va de la mano con el aumento en la oferta de espacios no edificados,
equipamientos e infraestructura con que el sector cuenta de forma previa a la intervención.
De esta manera se tienen muchos más habitantes en un área que tiene una dotación urbana insuficiente en términos
de infraestructura, equipamientos y espacios libres, porque no se diseñó, urbanizó o desarrolló en un principio para
albergar un mayor número de personas, lo que conlleva el colapso de la infraestructura existente y deriva en una ma-
yor cantidad de desplazamientos desde el sector hacia otras zonas de la ciudad para suplir las necesidades, además
de congestionar las vías aledañas por el alto flujo de vehículos que generaría estos nuevos movimientos.




Las intervenciones de renovación urbana se entienden como un conjunto de acciones que en mayor o menor medida
modifican el espacio construido, en este sentido las transformaciones urbanas implican una actuación sobre elemen-
tos urbanos materiales, cómo pueden ser los trazados, tejidos, estructuras de propiedad o los usos del suelo. Dichas
transformaciones afectan la configuración del espacio urbano, acción que tiene un impacto directo en la ciudad como
elemento físico, ya que cuando se habla de tejidos y trazados urbanos se hace referencia tanto a elementos edifica-
dos, como a elementos no edificados.
La renovación urbana en sectores industriales es una operación que transforma las actividades en un contexto de ciu-
dad postindustrial1 ofreciendo para determinados casos la reutilización del suelo industrial para implementar activi-
dades relacionadas con las tecnologías de la información y la comunicación. Estas actividades vienen acompañadas
de una serie de objetivos que pueden ser: la creación de polos estratégicos de transformación, la mezcla de usos y la
unidad de los sectores de actuación (Marreo, 2003).
Generalmente la renovación de áreas industriales pretende reactivar el carácter de producción económica que per-
mitió en primer lugar su materialización en el espacio urbano. Este objetivo produce un cambio completo de los usos
del suelo con grandes distritos de negocios, centros comerciales y áreas residenciales que se superponen en las áreas
industriales en desuso.
Existe una posición complementaria que pone a la renovación urbana como una actuación de construcción sobre la
infraestructura física del territorio, la cual está principalmente apoyada por acciones de “marketing urbano2 (Mercier,
2008). Este fenómeno se evidencia claramente en proyectos de renovación urbana que se han llevado a cabo en dife-
rentes ciudades como: La Ría – Bilbao, los Docklands – Londres, o Puerto Madero en Buenos Aires. Ejemplos donde
se aplicaron estrategias de transformación espacial como la construcción de edificios singulares y la transformación
de infraestructuras que derivaron en un cambio completo de las actividades que se realizaban en dichas áreas.
Por otro lado, existe una relación directa entre las intervenciones urbanas en la ciudad construida y el apoyo a un
modelo de ciudad compacta: el modelo mediterráneo3. Otra alternativa es la extensión del espacio urbano a partir de
1 Nucleo urbano en el que los procesos de production de bienes materiales trans- forraados, la industria, ha dejado de ser el princi-
pal motor del desarrollo urbano. (Zodio, De la Vega, Morales, Mas, & C. Lois, 2000)
2 “convirtiendo el Marketing urbano un fenómeno que en su afán por atraer inversión extranjera oculta sus problemas sociales y explota su imagen de
“buena ciudad” adquiriendo de cierta forma valores de la modernidad pero que al mismo tiempo destruye su esencia local.”(Muñoz & Martín, 2015)
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nuevos desarrollos que no en todos los casos está conurbados y que responden a un modelo de ciudad difusa, por
ejemplo, el modelo anglosajón4. Dos posiciones diametralmente opuestas que plantean una disyuntiva cuando se
piensa en estrategias de producción y transformación del espacio urbano (Abramo, 2012), y que a la vez se pueden
considerar dos planteamientos permeados por el interés de promotores urbanos, quienes tienen lógicas económicas
particulares y que actúan en la ciudad bajo esa premisa y sin importar las calidades espaciales que se están materia-
lizando.
Así, la renovación urbana es una operación de clara afinidad con el modelo de ciudad compacta y en ese sentido exis-
te una posición política que apuesta por la transformación del espacio urbano, en contraposición a los procesos de
especulación inmobiliaria sobre suelos de expansión urbana, tanto de origen formal como informal, pudiendo esta-
blecerse que las dos vertientes están afincadas en la respuesta a un problema espacial que usan casi exclusivamente
la variable económica para definir su intervención sobre la ciudad.
Objetivos
Objetivo General
Implementar la tipología de manzana abierta en la Urbanización “El Ejido - Sector Norte” de la ciudad de Bogotá, a
partir de un proyecto de diseño urbano que transforme las densidades de su espacio urbano actual conservando los
elementos que aportan riqueza espacial.
Objetivos Específicos
Caracterizar el área de intervención para identificar las condiciones actuales del lugar y reconocer sus dinámicas
particulares dentro de la ciudad.
Diagnosticar el área de intervención para establecer las variables del lugar que condicionarán su transformación
a nivel espacial y que impactarán en la dinámica con la ciudad actual.
Formular un proyecto de transformación del espacio urbano utilizando las estrategias y las variables identifica-
das tanto dentro del área de intervención como dentro de otros proyectos urbanos desarrollados en áreas de la
ciudad consolidada.
3 La primera está identificada como el “modelo mediterráneo” o “continental” y su estructura urbana se configura como una ciudad “compacta”, donde el
uso del suelo es intensivo.(Abramo, 2012)
4 La segunda responde al “modelo anglosajón” y su manifestación espacial es la ciudad “difusa”, con un uso del suelo fuertemente extensivo y una baja
densidad predial (por lote) y residencial (por vivienda).(Abramo, 2012)
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Metodología
El diseño metodológico de este trabajo se divide en cinco componentes: el primero aborda la renovación urbana
desde los enfoques económico, social y espacial, así como la descripción de la manzana abierta en el espacio urbano
y sus relaciones con tipologías locales; el segundo analiza áreas urbanas consolidadas donde se ha aplicado el con-
cepto de manzana abierta; el tercero describe las características espaciales del área de intervención en una escala de
urbanización y luego a nivel del lugar de la propuesta; el cuarto analiza la información del área de trabajo y realiza
una modelación en una manzana tipo para identificar la viabilidad de su implementación como estrategia de diseño
aplicando el concepto de manzana abierta; y finalmente se realizan dos etapas que son el proyecto general de ocupa-
ción y la propuesta de diseño urbano.
El primer apartado se desarrolla para establecer un punto de partida respecto a la renovación urbana de áreas indus-
triales, e identificar una tipología urbana concreta que permita actuar sobre áreas de renovación, que sea efectiva
dentro de los lineamientos dados en la discusión del tema central que desarrolla este proyecto.
El segundo punto analiza la aplicabilidad del concepto para identificar las características esenciales de la tipología
de manzana descrita en el apartado anterior, las cuales se van a convertir en las variables de desarrollo tanto en la
propuesta general, como en el área donde se plantea el proyecto de diseño urbano.
El tercer punto describe las condiciones actuales del área de intervención, ya que se considera que no es posible desa-
rrollar una propuesta de transformación del espacio urbano mediante una operación de renovación, sin tener claras
las características espaciales del lugar de trabajo.
El cuarto punto es el análisis de la información descrita en el apartado precedente y se realiza para procesar lo que
se describió, que de forma posterior permite realizar un ejercicio de modelación de las tres tipologías de manzana
elegida y establecer un comparativo entre las tipologías para identificar las ventajas de cada una.
El punto quinto es la propuesta que está dividida en dos etapas; una general y un diseño urbano. Este apartado se
construye después de haber extraído tanto las variables de diseño, como las características relevantes del lugar de
trabajo. Además, permite identificar la pertinencia del desarrollo de un proyecto de diseño urbano con la manzana
abierta como estrategia de diseño en la renovación urbana de espacios industriales.
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1. Renovación Urbana y La Manzana Abierta
Dentro de las variables que se encuentran en las operaciones de renovación urbana están la económica, la social y la
espacial, como se ha mencionado anteriormente. Esta triada compone en términos generales las líneas o enfoques
que se deben tener en cuenta para lograr un equilibrio dentro de cualquier proyecto de renovación urbana. Así, re-
sulta de vital importancia comprender que este es un tema interdisciplinar tal como lo refleja el antecedente jurídico
colombiano: la Ley 388 (Congreso de la Republica, 1997) que aplica el concepto como un tratamiento urbanístico,
incluyéndolo en diferentes instrumentos de planificación y gestión del suelo urbano, pasando por las discusiones so-
bre los impactos que genera en la comunidad las operación de transformación del territorio, hasta el reconocimiento
de los beneficios económicos que puede producirse tras la renovación de un área de la ciudad con actividades que
generan mayor rentabilidad (Rojas, 2004).
Los espacios industriales son áreas de la ciudad que tienen unas características particulares ya que se generaron por
un proceso de urbanización donde el uso era específico para realizar actividades industriales, con edificaciones de
grandes luces, específicamente. Estos hechos condujeron a que los predios tuvieran dimensiones mayores a las que
se ven en los tejidos residenciales: vías generosas y andenes reducidos que permitían la movilidad de vehículos de
carga. En momentos tempranos se desarrollaron en áreas periféricas del casco urbano, las cuales de manera posterior
quedaron inmersas en las ciudades. Esta condición urbana, sumada al proceso desindustrialización producido en los
años ochenta por la transformación de los sistemas de producción económica, es decir, la evolución desde la venta de
productos a la prestación de servicios, llevó a los espacios industriales a un proceso de reducción de la producción y
posterior cambio de actividades de estos sectores urbanos (Jutgla & Pallarès-Barberà, 2015).
Estos espacios industriales se convirtieron rápidamente en áreas de oportunidad para que la renovación urbana pu-
diera operar, gracias a sus condiciones espaciales, el estado de desuso, la proyección de las administraciones públicas
de reactivar el carácter productivo de estas porciones de la ciudad que se han quedado detenidas en el tiempo y el in-
terés de los propietarios de estos predios. En este sentido se desarrollaron una cantidad importante de proyectos de
renovación urbana en espacios industriales, Rive Gauche en París es un ejemplos de recuperación de espacios
industriales abandonados para ofrecer servicios, localizar equipamientos y suplir la demanda de vivienda en áreas
centrales de la ciudad.
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1.1 Enfoques de la Renovación Urbana.
El enfoque económico en la renovación urbana se presenta como una oportunidad para reactivar la producción de
sectores urbanos centrales que fueron económicamente exitosos en tiempos anteriores y para diagnosticar las con-
diciones actuales de un área a intervenir. Se utiliza el concepto de infrautilización de los activos, los cuales pueden
ser edificios, predios, infraestructura o espacio público (Rojas, 2004), como variables dentro de este tipo de análisis.
Lo que se evidencia en los componentes económicos de las operaciones de renovación urbana es que, pese a que se
concentra en la productividad financiera de la operación en cuestión, debe utilizar los elementos propios del espacio
urbano para lograr el éxito en este tipo de transformaciones.
Las actuales condiciones de desocupación de los sectores industriales son el resultado de la transición al modelo
postindustrial que aglomeró la producción económica a partir de la generación de servicios, como contrapropuesta al
modelo fordista de producción en masa que se dio a mediados de los años ochenta (Jutgla & Pallarès-Barberà, 2015)
en casi todo el mundo. Esta importante transformación de la producción económica impactó directamente el espacio
urbano, siendo una de sus consecuencias la consolidación de los centros financieros que se gestaron para suplir ese
tipo de servicios dentro de la creciente demanda del esquema de producción económica. Los espacios industriales
no desaparecieron, el fenómeno que se registró fue el traslado de estos usos a parques industriales que se materia-
lizó fuera del casco urbano, proceso enmarcado en una oferta muy atractiva para las empresas de tipo industrial, en
términos de localización y exención de impuestos (Gaitán, 2009).
Por otro lado, el enfoque social, como segundo dentro de las estrategias de análisis, se relaciona con los habitantes
de los sectores en posible renovación, este aspecto ha sido uno de los más controversiales, ya que siempre se genera
un impacto sobre la población en todas las operaciones que renuevan sectores urbanos, por ejemplo, la gentrificación
que responde a un proceso en el que los actuales habitantes de los sectores urbanos deteriorados son reemplazados
por nueva población que tiene mayor poder adquisitivo y que se trasladan a estas zonas en función de las expectati-
vas económicas de los desarrolladores (Marreo, 2003). Esta dinámica resulta contraproducente si el proyecto apoya
la idea de ciudad compacta, ya que los desplazamientos internos presionan el desarrollo inmobiliario en sectores pe-
riféricos del casco urbano porque el valor del suelo es más bajo, y porque los promotores de vivienda pueden vender
las unidades habitacionales de menor valor y con un alto margen de rentabilidad.
Así, las condiciones de los habitantes que deben desplazarse a la periferia no mejoran, porque los sectores urbanos
periféricos tampoco tienen las condiciones de desarrollo adecuadas en la mayoría de los casos, son lugares en donde
la infraestructura vial es deficiente y donde los espacios públicos y de equipamiento resultan insuficientes, mientras
que las áreas en que antes habitaban si mejoran, y sacan partido de la infraestructura actual, pero el precio de merca-
do no resulta el adecuado para los habitantes originales por sus condiciones económicas. De esta forma, esta nueva
dinámica genera también un impacto sobre el conjunto de la ciudad ya que resulta inasumible gestionar los nuevos
traslados que se generan a partir de la movilización del grueso de la población hacia la periferia del casco urbano.
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El tercer enfoque denominado espacial en la renovación urbana corresponde a la estrategia con transformaciones
más evidentes, ya que se trata de cambios físicos en el territorio, evidentes en la morfología, en las actividades y en
las densidades de lo edificado, es decir, en la dimensión de lo construido, ya sea en la forma como se desarrolla la
manzana, en la manera como se utilizan los espacios por los habitantes, o en la cantidad de metros construidos en un
área de la ciudad. Cada una de estas variables definen particularidades en el espacio urbano.
Por una parte, tenemos la forma del espacio, esta condición está definida en la ciudad latinoamericana por las varia-
ciones sobre las tipologías de manzana, desde las Leyes de Indias, pasando por la Ciudad Jardín, hasta llegar a las tipo-
logías de Conjuntos Cerrados (Bolaños, 2011). Estas variaciones formales producen una imagen variada en el espacio
urbano pues es la estructura urbana la que está compuesta por elementos con diferentes tipologías, de forma que
esta construcción heterogénea es aprovechada por los habitantes para construir puntos de referencia dentro de su
interacción con el espacio urbano.
Las actividades, por el contrario, se refieren a las acciones desarrolladas en un espacio urbano determinado con uno
o varios usos definidos. De acuerdo con el Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, existen cinco grupos principales de
usos: comercio, servicios, industria, residencial e institucional; a su vez cada grupo está conformado por subgrupos
de diferentes escalas, por ejemplo, dentro del comercio aparecen los C1, C2, C3. Estos subgrupos están organizados
en términos de impacto, en escalas de mayo a menor impacto que generan en el espacio urbano. Con lo anterior, se
observa que los usos solo son parte de las actividades, para que dicho concepto se materialice es necesario que exis-
ta una interacción de los habitantes con las edificaciones o espacios que están catalogados con determinados usos.
Cuando se determina un uso en particular para un predio, se afecta la forma como se usa ese predio por parte de los
habitantes.
Cada acción de renovación urbana se concentra en diferentes variables, depende de la naturaleza y carácter del
proyecto el tipo de herramientas que se deban utilizar. Por una parte, existen operaciones que se concentran en el
trazado urbano, en la relación que existe entre las manzanas y el espacio que queda entre ellas: las calles, los parques,
las plazas y andenes; es el caso de transformaciones de la estructura urbana las generadas por la apertura de un eje
vial, la ampliación de este, o construcción de una plaza, plazoleta, o parque. Por otro lado, están las acciones que se
concentran en el tejido urbano, en la relación que existe entre la edificación y la manzana (Panerai, 1983), es la acción
en la que se ocupa la parcela por un edificio, donde se vuelve tridimensional el trazado, y por tanto se materializa la
estructura urbana como un hecho propio de las tres dimensiones, este último apartado es el elemento de estudio de
este trabajo y el que plantea la pregunta ¿Hasta qué punto pueden aumentar las densidades de un área de la ciudad
sin perder equilibrio en su estructura urbana?
La densidad es la relación que existe entre la cantidad de habitantes de un sector urbano, con la superficie urbanizada
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(Alfonso Roa, 2016)la proximidad a espacios libres y a equi- pamiento público o la mezcla social. Es una herramienta
de medición concreta que se puede utilizar para entender qué tan eficiente es la ocupación de un área de la ciudad.
Está característica del espacio urbano tiene dos extremos: el primero, es la congestión, y se presenta cuando se exce-
den las densidades que pueden soportar determinadas áreas del suelo urbano, siendo su resultado la aglomeración
de habitantes en un área de la ciudad que no cuenta con la suficiente cantidad de espacios abiertos y flujos de mo-
vilidad adecuados. El segundo es la infrautilización que se hace evidente en áreas inmersas en el casco urbano de la
ciudad ocupada por edificaciones de vivienda unifamiliar, algunos equipamientos y sectores industriales, tipologías
que generalmente producen bajas densidades.
La congestión se define entonces como la acumulación o amontonamiento de algún elemento en un espacio determi-
nado y que está relacionado con la sobreutilización de las capacidades de un espacio particular. La congestión urbana
tiene dos características principales: la concentración de actividades urbanas y el déficit de servicios e infraestructura
(Torres & Navarro, 2007). Esto se puede evidenciar en sectores de la ciudad que tienen altas ofertas comerciales y que
no cuentan con espacios adecuados para contener y dirigir todos los flujos de movilidad que se generan por la gran
cantidad de población flotante. También se puede evidenciar este fenómeno en las áreas residenciales que tienen un
volumen de habitantes superior al que su infraestructura de movilidad puede soportar.
Es entonces la congestión una consecuencia del abuso de las densidades urbanas, es una característica poco deseable
en las estructuras optimas en una ciudad. Por tal motivo, es deseable cuando se piensa en la renovación urbana, tratar
de evitar la sobreutilización del área a renovar, y el camino adecuado para lograrlo es controlando las densidades que
se plantean como desarrollo a futuro.
Contrario al concepto de congestión urbana, está la subutilización de las áreas centrales de la ciudad, característica
que consolida la baja sostenibilidad y que en definitiva no está en concordancia con la visión heterogénea que apoya
la propuesta que se desarrolla en el presente trabajo. Dicho estado del espacio urbano desaprovecha las condiciones
de los sitios centrales de la ciudad por un fenómeno definido como obsolescencia, el cual puede ser de naturaleza
funcional, física o económica; estas condiciones están relacionadas con las transformaciones de las diferentes tec-
nologías, el imaginario de sus habitantes o las transformaciones sociales, la infraestructura y lo que produce (Rojas,
2004).
Las características espaciales dentro de la renovación urbana están conformadas por elementos físicos que mezcla-
dos producen un espacio urbano determinado, estos elementos son las calles, las plazas, los parques y las manzanas.
Todas sus variaciones, cambios de escala y subdivisiones son la base física del espacio urbano, en este sentido las
transformaciones espaciales se miden en función de que tanta cantidad de elementos se ofrecen de cada tipo. Las
manzanas son por tanto una unidad de medida del espacio urbano, y sus características espaciales, es decir, paramen-
tos, ocupaciones y áreas libres, son las variables que definen tipologías específicas dentro de este elemento urbano.
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Ilustración 2. Esquemas explicativos de manzana abierta - Christian de Portzamparc
Fuente: http://www.doyoucity.com/proyectos/entrada/4060
1.2 La Manzana Abierta
Las ZAC (Les Zones d’Aménagement Concerté) parisinas son unidades de desarrollo concertadas y definidas como una fi-
gura de actuación contemplada en el código de planificación urbana de Paris. Dichas unidades tienen la característica
para ser desarrolladas tanto por agentes públicos, como privados.
En la ZAC de Massena Nord se implementó el concepto de “Manzana Abierta” como instrumento de desarrollo espa-
cial de una tipología de manzana concreta que buscaba sincretizar características de la manzana cerrada y del bloque
abierto, planteado por el arquitecto Christian de Portzamparc, quien planteó una operación permitió utilizar las
mejores características de las dos tipologías. Por un lado, se atiende de manera efectiva la conformación y definición
clara de los ejes de movilidad mediante una serie de edificaciones que paramentan las calles tomando esta caracterís-
tica de la manzana cerrada. Y por otro lado se atienden todas las condiciones de habitabilidad definiendo retrocesos y
porcentajes de espacios libres contra espacios construidos, como el modelo de bloque abierto (Carpio-Pinedo, 2015).
Las densidades se lograron aumentar gracias a la liberación de espacios abiertos en los primeros niveles, básicamente
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se siguió la premisa de ocupar menos y construir más como característica del desarrollo espacial tomada del bloque
abierto. Sin embargo, existe una condición mixta ya que la manzana abierta tiene en su interior tanto espacios pú-
blicos, como espacios comunales dentro de sus áreas conformadas, garantizando así grados de permeabilidad tanto
visual como en sus recorridos (Carpio-Pinedo, 2015). Las altas densidades y la ocupación moderada del suelo en
primeros pisos garantizan una oferta de espacios no edificados adecuada para la cantidad de metros cuadrados que
se construyen.
Las manzanas que se desarrollan en Massena Nord, tienen unas dimensiones de entre 90 x 35 metros y 90 x 60 metros,
es decir, áreas entre 3.150 y 5.400 m2, lo que garantiza un grado de permeabilidad mayor ya que el trazado vial está
definido con mayor regularidad que en un espacio urbano producido por las Leyes de Indias y que tiene una unidad de
manzana de 100 x 100 metros, ejemplo claro de las manzanas cerradas son las presentes en el centro de Bogotá, o las
unidades de manzana producidas por el movimiento moderno con dimensiones variables, pero que pueden estar en
el orden de los 400 x 300 metros, identificadas en las mega-manzanas del Centro Urbano Antonio Nariño, también en la
ciudad de Bogotá.
De acuerdo con Carpio-Pinedo, la propuesta de Portzamparc se fundamenta en la idea de generar tres elementos bien
definidos dentro del espacio urbano (Ilustración 3): el primero es la conformación de una calle definida por paramen-
tos claros y alineados; la segunda persigue garantizar la permeabilidad visual hacia los espacios abiertos de carácter
Ilustración 3. Fotografías de manzana abierta
Fuente: https://www.researchgate.net/publication/299387839_La_manzana_abierta
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privado para tener un ritmo entre el zócalo comercial y las áreas abiertas; y la tercera son las esquinas rebajadas
producidas de la aplicación de la normativa de retrocesos en las edificaciones.
El concepto de manzana abierta tiene posibilidad de ser aplicado no solamente como un esquema espacial de trans-
formación del territorio, es también un modelo de gestión progresiva dentro de los procesos de renovación urbana.
Existe la posibilidad de desarrollar de manera individual cada una de las edificaciones promoviendo así, un proceso
de renovación por etapas, lo cual se torna en una ventaja significativa si se aplica al espacio urbano a renovar en el
caso de Bogotá ya que en la mayoría de las experiencias se ha observado que la gestión de los procesos de renovación
tienen como principal problema la gestión inmobiliaria que se plantea como un ejercicio global, es decir, que se deben
sanear todos los predios y concertar con la mayoría de los propietarios. Si se aplica el concepto de manzana abierta,
es posible realizar operaciones parciales sin necesidad de tener que pasar por un proceso tan dispendioso.
Ilustración 4. Cartografía Bogotá 1894 – Pasajes Comerciales
Fuente: https://issuu.com/patrimoniobogota/docs/pasajescomerciales
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Existe un antecedente de manzanas con cierto grado de permeabilidad en el espacio urbano bogotano: los pasajes
comerciales. Por supuesto las condiciones de uso y características espaciales no son las mismas que las que se pre-
sentan en las manzanas abiertas planteadas por Christian de Portzamparc, el espacio de los pasajes es comunal, no
público, las condiciones de uso se limitan a un horario establecido por los propietarios, la mayoría de estos están
cubiertos. las dimensiones de las manzanas localizadas, por ejemplo, en el centro de Bogotá que son de 100 x 100
metros, equivalentes a un área de 1 hectárea por manzana y que resultan mayores a las que se proponen en el sector
de Massena Nord en Paris.
La implementación de la idea de pasaje comercial en el espacio urbano Bogotano se realiza a partir de la apropiación
de las estructuras comerciales desarrolladas tanto en Inglaterra como en Francia, donde se desarrollan una serie de
galerías que materializaban la idea de comerciar determinado tipo de productos no perecederos. La construcción de
esta tipología en el contexto local a finales del siglo XIX se permite gracias a operaciones de desarrollo inmobiliario
que lograron bajar el valor de los predios de la zona central al urbanizar específicamente el área de Chapinero. Esta
disminución del valor de los predios permitió permear las manzanas cerradas y compactas del centro tradicional lo-
grado así unos espacios comerciales que se interconectan y dan una dinámica variada al espacio urbano (IDPC, 2010)
Esta oportunidad de transformar el espacio urbano sin afectar las condiciones espaciales previas resulta fundamental
para entender la efectividad de las manzanas permeables, porque la creación de los pasajes comerciales del centro de
Bogotá fue una operación que permitió construir una variación sobre la tipología de manzana en un tejido urbano con-
solidado conformado por manzanas cerradas de origen colonial. Estas transformaciones se dieron como operaciones
aisladas, progresivas y por manzana, sin necesidad de realizar una tabla rasa, entre otras cosas porque al ser la unidad
de actuación, la manzana es más fácil de desarrollar en un proceso de gestión dadas sus dimensiones.
2 - APLICACIÓN DEL CONCEPTO
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2 - Aplicación del Concepto
Este trabajo analiza tres áreas urbanas: Massena Nord, Tolbiac y Macrolot, áreas ubicadas en Francia. Se seleccionan estas
áreas porque están conformadas por manzanas abiertas que se cree, permiten identificar las características espaciales
de esta tipología para establecer los elementos urbanos predominantes dentro del concepto de manzana abierta y
concretar de forma posterior, un catálogo que permita aplicar esas características en el caso local.
2.1 - Massena Nord
Esta área está compuesta por tres manzanas que tienen unas dimensiones aproximadas de 120 x 90 metros, equiva-
lentes aproximadamente a un área de una hectárea por cada manzana, contando así con un área total de 2,9 hectáreas
de intervención, incluyendo las dos calles que separan las manzanas en sentido transversal. Cada una de las unida-
des de manzana conserva su condición de permeabilidad dada por los espacios abiertos. Sin embargo, las manzanas
tienen una cantidad mayor de espacios entre las edificaciones que son de carácter comunal y no público, con lo cual
el uso se restringe a las condiciones que impongan los copropietarios. A pesar de ello, existe una particularidad en
este espacio urbano, ya que la unidad de manzana está atravesada por un eje vehicular que segmenta las unidades de
manzana, pero que a la vez ofrece la posibilidad de desarrollar fachadas activas frente a la calle.
Cuando se analiza la cantidad de área ocupada por las edificaciones a nivel de calle, se evidencia que tienen una re-
lación casi equivalente a las áreas libres no edificadas, es decir a las áreas conformadas, independientemente de si
son de carácter público o privado, ya que se tiene un 48% del área ocupada por las construcciones a nivel de calle,
contra un 40% de las áreas conformadas por los espacios no edificados. El 12% restante del área, está destinado a la
construcción de calles al interior de área de intervención. Respecto a las condiciones de edificabilidad, la cifra es un
334% sobre el área total, lo que equivale a un área construida de 99.743 m2.
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Ilustración 5. Área de Massena Nord – Paris. Delimitación del área intervenida
Fuente: Elaboración propia




Esta es una sola unidad de manzana que tiene unas dimensiones de 200 x 220 metros, aproximadamente equivalen-
tes a un área de 4,3 hectáreas. Comparándola con el área de Massena Nord, se observa que existen unas calles perime-
trales y tres calles que llevan la movilidad vehicular al interior de la manzana, siendo el valor más destacable de este
ejemplo que tiene un área pública al centro de la manzana, concretamente, un parque que tiene un equipamiento
religioso y dos accesos vehiculares, uno a cada costado, resultando los otros dos costados del parque limitados por
unos ejes de circulación peatonal, lo que conlleva que la conformación del parque sea clara ya que las edificaciones
que dan fachada al parque están paramentando las calles, tanto a nivel peatonal, como vehicular.
El área ocupada por las edificaciones en el proyecto es de 43%, lo que supone una disminución respecto a la ocupada
en Massena Nord, y al tener menos calles, concretamente un 4%, se puede lograr un 53% de áreas libres no edificadas.
Por otro lado, la edificabilidad alcanza un 298% sobre el área del proyecto, lo que equivale a 129.892 m2.
Ilustración 7. Área de Massena Nord – Paris. Análisis de las variables del proyecto
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 8. Área de Tolbiac – Paris. Definición del área intervenida
Fuente: Elaboración propia




Esta área tiene unas dimensiones de 200 x 142 metros, lo que da un aproximado de 2,8 hectárea conformadas por 2
unidades de manzana. Este espacio tiene un pasaje peatonal ubicado en el área en el centro de dos áreas de desarro-
llo; al interior de cada manzana las áreas son de carácter comunal y funcionan como unidades cerradas con acceso a
determinadas horas del día. Sin embargo, es evidente el manejo de la permeabilidad que tiene la agrupación, así como
la conformación de los bordes y los espacios interiores, ya que las edificaciones están paramentando con sus fachadas
las calles perimetrales, el pasaje central y las áreas no edificadas.
Las edificaciones en primer piso ocupan un 44% del área del conjunto, lo que deja un 56% del área libre no edificada,
el porcentaje más alto de las tres áreas de estudio. Resulta reseñable que este incremento se logra gracias a que en el
proyecto no se planteó ninguna calle al interior de las dos unidades de desarrollo. La edificabilidad tiene un 307%, lo
que equivale a 86.135 m2.
Ilustración 10. Área de Tolbiac – Paris. Análisis de las variables del proyecto
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 11. Área de Macrolot – Boulogne – Billancourt. Delimitación del área de intervención
Fuente: Elaboración propia




Cuando se comparan los tres casos analizados, se puede evidenciar algunas características comunes: ninguno de los
proyectos sobrepasó el 50% de ocupación en primero piso, es decir, a nivel de calle, del área edificada, lo que per-
mitió destinar el otro 50% restante a la construcción de espacio urbanos no edificados tales como parques, plazas,
plazoletas y calles. Otro punto fundamental fue la disposición de las edificaciones, en todos los ejemplos la definición
o delimitación de los espacios no edificados era clara, es decir aparecen contenidos por las edificaciones, estrategia
que valida la aplicación del concepto de manzana abierta, ya que como se estableció previamente, es un hibrido entre
dos tipologías que permiten utilizar las virtudes de ambas soluciones: tanto la habitabilidad de las edificaciones y del
espacio urbano, como la delimitación de este último.






A continuación, se presentan dos etapas de trabajo relacionadas con dos escalas diferentes: primero se desarrolla la
escala de la urbanización para identificar las características globales del área Urbanización El Ejido - Sector Norte;
segundo, se analiza un área de 4 manzanas que será sobre la cual se desarrolle la propuesta de diseño aplicando el
concepto de manzana abierta.
3.1 - Escala de la Urbanización
El área de estudio está localizada en la ciudad de Bogotá, en la UPZ Puente Aranda, sector catastral El Ortezal; específi-
camente en la Urbanización El Ejido - Sector Norte. Está delimitado por la Calle 22 por el costado norte; por la Carrera 40
en el costado oriental; por la Avenida Las Américas en el costado sur; y por la Carrera 46 al costado occidental. Esta
área cuenta con una extensión de 32,66 Ha (Ilustración 14).
Ilustración 14. Delimitación del área de estudio Urbanización El Ejido - Sector Norte. Zona Industrial, Bogotá.
Fuente: Elaboración propia
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La Urbanización El Ejido - Sector Norte se desarrolló mediante plano urbanístico No 49-2-1 presentado y aprobado el 28
de mayo de 1957, al Departamento de Proyectos de la Oficina de Planificación Distrital de Bogotá5 que de acuerdo con sus
criterios aprobó el proyecto de urbanización. En el plano aprobado por la autoridad urbanística se puede observar
que el proyecto tenía contemplado el desarrollo de 9 de las 14 manzanas que componen el área de trabajo, así mismo
se evidencia que no existía una propuesta de división predial en el proyecto, solo se planteó el trazado urbano del
área (Ilustración 15).
El marco normativo aprobado en el 2007, UPZ 111 – Puente Aranda, permitió la transformación de algunos predios que,
desde la entrada en vigor de la normativa, aumentaron sus áreas, conservando la tipología edificatoria y los usos de
bodegaje y oficinas. Lo anterior ya que estas dos son las actividades predominantes del sector, así como los usos que
se regularon en la UPZ, instrumento que tiene el objetivo de consolidar las actividades que se realizan en el sector.
La tipología predominante de manzana resulta similar a una herradura, quedando delimitada dentro de la malla que
se proyectó en el trazado urbano. Esta estructura de ocupación permitió la conformación de calles ciegas que dan
acceso al interior de la manzana y que permiten el cargue y descargue de los insumos y mercancías que tienen como
5 Decreto Municipal número 705 de 1956, reglamentario del Acuerdo 53 de 1956 se dispuso la reorganización de la Oficina del Plan
Regulador a partir del 1 de septiembre de ese año, denominándola “Oficina de Planificación Distrital de Bogotá”
Ilustración 15. Trazados en la Urbanización El Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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destino las edificaciones de carácter industrial localizadas en esta parte de la ciudad. Por otro lado, existen otras ti-
pologías de manzana dentro del área de estudio, las cuales se configuran de manera diferente y son el resultado del
encuentro entre la malla urbana y la Avenida Las Américas.
3.2 - Escala del Área de Trabajo
La delimitación del área de actuación se plantea dentro del polígono presentado previamente, ya que la unidad de ac-
tuación de esta propuesta es la manzana, se ha definido un polígono de 4 manzanas que tienen un área aproximada de
7,5 hectáreas y está conformada por 2 manzanas tipo y 2 manzanas irregulares, definidas como M-1, M-2, M-3 y M-4
de acuerdo con la ilustración 17, donde se evidencia que M-2 y M-3 son las tipo, y las M-1 y M-4 son las irregulares.
Las manzanas tipo tienen un área de 1,83 hectáreas, por su parte M-1 cuenta con un área de 0,54 hectáreas, mientras
M-4 tiene un área de 2.34 hectáreas.
Ilustración 16. Tipologías de manzana en la Urbanización El Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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Esta área se elige ya que cuenta con todas las condiciones para desarrollar un proyecto de diseño urbano que recon-
figure el espacio interno de las unidades de manzana, preservando el trazado actual y ya que cuenta con dos ejes de
movilidad de mayor escala, correspondientes a la Avenida las Américas y la reserva de la Calle 22 o Av Ferrocarril de
Occidente. Se contempla su transformación espacial a través de la implementación de la tipología de manzana abierta
para evaluar los resultados espaciales que tiene la aplicación de ese elemento urbano en un contexto industrial como
el de la urbanización objeto de estudio.





La fase de diagnóstico se desarrolla en dos etapas: primero se presenta un estado de las condiciones actuales de la
denominada área de trabajo, que analiza las condiciones en que se encuentra la urbanización; en la segunda etapa se
desarrolla un ejercicio de proyección sobre una manzana tipo para establecer una línea comparativa entre los desa-
rrollos de transformación de manzana a partir del predio a predio, una operación de englobe de manzana y al final un
punto intermedio donde se realizan englobes parciales dentro de la manzana, como ejercicio análogo a la conjunción
entre la manzana compacta y el bloque.
4.1 - Área de Trabajo
De acuerdo con la información reportada por La Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital – IDECA, el área
de intervención tiene un uso predominante de oficinas en bodegas, siendo equivalente al 38%. A continuación, el
14% corresponde al uso de bodegas, un 10% a la industria, 7% al de oficinas y consultorios, 1% al de comercio y 9% al
de parqueaderos (ilustración 18). Se puede evidenciar que la mayoría de los usos reportados en IDECA están relacio-
nados con la prestación de servicios, siendo los más importantes el de oficinas y el bodegaje. De manera adicional
se observa una total ausencia de usos residenciales, esta característica define que las condiciones de usabilidad del
espacio urbano se desarrollan en horarios diurnos, dejando horas pico en el día y horas valle en la noche.
Ilustración 18. Tabla comparativa de porcentajes de usos dentro de la Urbanización El Ejido -
Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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En la gráfica anterior, se observa la localización de los predios de acuerdo con su uso en el orden descrito en la ilus-
tración 19. Otra de las características que se observa es que los predios que se destinan para el uso de oficinas en
bodegas son los que tienen mayor área.
Adicionalmente, de acuerdo con la información de licencias consignadas en el Sistema de Información de Norma Urbana
y Plan de Ordenamiento Territorial – SINUPOT, se evidencia que las construcciones existentes en la urbanización se han
transformado: 27 predios pertenecientes al polígono de intervención han solicitado licencias de construcción ante
las curadurías urbanas. Este fenómeno evidencia la naturaleza cambiante del sitio de intervención, ya que a pesar de
que los usos no se han liberado para que el tejido pueda desarrollar actividades residenciales, las edificaciones que
prestan servicios se ha ampliado hasta el límite que la normativa urbana les permite.
Ilustración 19. Plano de usos – Urbanización El Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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Los usos actuales de las cuatro manzanas que corresponden al área sobre la que se va a realizar el proyecto de diseño
urbano tienen un uso predominante de actividades de servicios, ya que los porcentajes más altos son las oficinas en
bodegas, las bodegas y oficinas, alcanzando el 56%, 24% y 6% respectivamente, lo que indica que el 86% del área pre-
dial está destinada al sector terciario. Los predios destinados a la producción industrial solo llegan al 12%, el resto de
los usos no representan porcentajes significativos del área predial privada. Al no desarrollarse actividades residencia-
les, las condiciones de uso del espacio urbano están supeditadas a horas pico y valle en la intensidad de actividades.
Ilustración 20. Predios con licencias de construcción aprobadas según el SINUPOT para la
Urbanización El Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
Ilustración 21. Porcentajes de usos 4 manzanas del área de intervención de la Urbanización El
Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 22. Plano de usos de las 4 Manzanas del área de intervención de la Urbanización El
Ejido - Sector Norte. Zona Industrial
Fuente: Elaboración propia
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4.2 - Escenarios de Desarrollo Espacial
A continuación, se desarrollan 3 ejercicios de transformación en una manzana tipo de la Urbanización El Ejido Sector
Norte para establecer el impacto que tiene a nivel espacial el desarrollo de cada modelo. Primero se presenta el estado
actual de la manzana tipo para establecer un punto de partida sobre el cual evaluar las ventajas y desventajas de cada
uno de los modelos.
Las condiciones actuales de la manzana tipo son un área de 1.8 hectáreas de las cuales el 83% está ocupada por cons-
trucciones y tiene solo un 9% del área destinado a los espacios no edificados y corresponde al circuito de andenes
perimetrales. Respecto al área construida, la manzana tiene un 125% de metros cuadrados construidos sobre el área
total (Ilustración 23)
Ilustración 23. Manzana tipo – Estado actual. Análisis de las variables iniciales
Fuente: Elaboración propia
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El presente escenario se desarrolla de manera hipotética considerando que cada uno de los propietarios pueden tra-
mitar una licencia de construcción y de manera posterior desarrollar un proyecto inmobiliario dentro de su predio.
La oferta de espacio no edificado aumenta considerando que la autoridad urbanística le exigirá a cada propietario un
retroceso sobre la vía, así como un porcentaje de ocupación que está sobre el 80% del área bruta para cada propieta-
rio; esto deriva en un aumento al 15% de espacio no edificado sobre el área total de la manzana.
Respecto al área construida se observa que este pasa del 125% del estado actual, al 292% sobre el área total generando
un margen de rentabilidad importante para los copropietarios. La desventaja de este modelo es que al desarrollarse
mediante unas unidades de gestión tan pequeñas de acuerdo con la normativa urbana (Decreto Distrital 317 de 2011)
las cesiones que se generar por un proceso de transformación del tejido urbano se pueden subsanar mediante una
compensación económica. Este método tiene como resultado un área urbana más densa y con unas cesiones insufi-
cientes para los metros cuadrados que se construirán a futuro.
Ilustración 24. Manzana UPZ – Modelo 1. Análisis de las variables de la propuesta
Fuente: Elaboración propia
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Frente a la propuesta anterior está el escenario donde un promotor inmobiliario mediante una gestión engloba todos
los predios de la manzana, comprando y saneando las condiciones jurídicas de cada uno de los actuales propietarios
de la manzana, un proceso de gestión de suelo supremamente dispendioso, pero efectivo para garantizar una mayor
oferta de espacio no edificado dentro del redesarrollo de un sector urbano. Las cifras son contundentes: el espacio no
edificado aumenta de un 9% que es el estado actual, a un 25% que es el mínimo exigido para poder aplicar las condi-
ciones de edificabilidad del tratamiento de desarrollo.
Sin embargo, al analizar las condiciones espaciales que se generan mediante este modelo, se evidencia que la man-
zana se desvirtúa como unidad espacial ya que la ocupación es menor que la que se presenta en el primer modelo,
pero la mayoría del espacio que se libera a nivel de calle se destina como espacio comunal, lo que en principio no es
un punto en contra como se estableció en el análisis del Macrolot. El conflicto con ese espacio comunal es que, al ser
aledaño al espacio no edificado, no tiene una definición clara por no estar contenido entre edificaciones.
Respecto al aprovechamiento del área construida se evidencia una disminución en la cantidad de metros cuadrados
ya que la propuesta debe utilizar una cantidad menor de metros cuadrados a nivel de calle para lograr una edificabi-
lidad que le permita equilibrar su inversión financiera, lo que arroja como resultado un 193% de metros cuadrados
construidos sobre el área de la manzana.
Ilustración 25. Manzana Desarrollo – Modelo 2. Análisis de las variables de la propuesta
Fuente: Elaboración propia
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El tercer escenario se desarrolló partiendo de un punto intermedio entre la transformación de la manzana con la
estructura de propiedad actual del primer escenario, y la operación que engloba todos los predios de la segunda pro-
puesta. Con esto, se propone una solución que utiliza las ventajas de cada una de las propuestas descritas previamen-
te, realizando un ejercio de implementación de la manzana abierta que, por una parte, tiene la manzana producida a
partir de la transformación de las edificaciones como lo permite la UPZ, y que genera una potenciación de la manzana
cerrada; y por otra, está el escenario del Desarrollo urbano, donde se genera espacialmente un bloque abierto, acom-
pañado de un cerramiento perimetral que delimita la propiedad privada.
Este modelo denominado manzana abierta propone conservar los paramentos, realizando una operación que produ-
ce un parque conectado por tres calles peatonales que proporcionan una condición de permeabilidad a la manzana
dadas sus dimensiones, produce fachadas activas desde las edificaciones localizadas en el centro de la manzana, y
promueve el desarrollo de actividades en las nuevas áreas de espacio público, y garantiza una relación proporcional
entre las áreas que se densifican y las áreas libres.
Ilustración 26. Manzana Abierta – Modelo 3. Análisis de las variables de la propuesta
Fuente: Elaboración propia
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lustración 27. Comparativa entre las variables de los tres modelos propuestos.
Fuente: Elaboración propia
Al comparar los tres modelos de desarrollo espacial de manzana presentados previamente, se evidencia que el primer
ejercicio produce en el espacio urbano un desarrollo de edificaciones homogéneas en altura, preservando las condi-
cione originales de unidad de manzana y con un índice de construcción superior a los siguientes desarrollos, pero
con la desventaja de no ofrecer un mayor numero de espacios libres después de haber aprovechado todo el potencial
de edificabilidad posible.
Respecto al segundo modelo se evidencia que la transformación de la manzana como unidad es evidente porque
para poder aprovechar la edificabilidad permitida la tipología edificatoria debe variar, se plantea entonces una barra
que arroja como resultsado el 25% de área libre solicitada, lo que impacta en la cantidad de metros cuadrados que se
pueden desarrollar, pero que garantiza un área no edificada.
Para finalizar, tenemos el tercer modelo de manzana abierta que es un híbrido entre los dos modelos anteriores y que
propone desarrollar menos predios y construir unos espacios no edificados que están completamente definidos por
los edificios tanto nuevos como los que se van a conservar en el interior de la manzana, garantizando un equilibrio
entre las áreas desarrolladas y las reservadas para ser no edificadas, lo que permite una mejora de la calidad espacial





La fase de propuesta está compuesta por dos etapas, la primera denominada Proyecto General de Ocupación establece
una base para actuar en toda el área de la urbanización, de manera posterior se presenta la propuesta a nivel espacial
mediante un Proyecto de Diseño Urbano donde se actúa sobre las cuatro manzanas definidas en el capítulo de Caracteri-
zación como Escala del área de trabajo, donde se definen específicamente las particularidades espaciales del proyecto.
5.1 - Proyecto General de Ocupación
Si se mantienen las condiciones actuales del sitio de intervención, se va a perpetuar la subutilización de esta área
de la ciudad que tiene la potencialidad de albergar una gran cantidad de población. Con ello, la propuesta supone la
transformación del espacio urbano en pro de que los futuros habitantes de este lugar para que tengan una alta calidad
de vida. No es una discusión de este trabajo si se renueva o no, el problema se centra en cómo se va a renovar, ya que,
si se desarrolla esta operación bajo el modelo tradicional de conjuntos cerrados ejecutados por los promotores inmo-
biliarios como se ha venido haciendo hasta el momento, el resultado podría no ser el más acertado para la ciudad, tal
como se estableció en el ejercicio de único proyecto por manzana descrito en el capitulo de Diagnóstico.
De acuerdo con las condiciones descritas en los apartados Caracterización y Diagnóstico, se puede evidenciar que el tra-
zado de la estructura urbana del sitio es eficiente, por tal motivo no se plantea su modificación en este proyecto. La
operación que se propone en el sitio de intervención es la apertura de la manzana para crear tres vías peatonales que
van a permitir obtener unidades de gestión de renovación equivalentes a una cuarta parte de la manzana. A la par de
esa oferta de espacio no edificado, se creará un parque en cada una de las vías cerradas del interior de la manzana que
va a aumentar la edificabilidad de los propietarios de los predios que construyan el parque.
Sobre el eje de la Avenida Las Américas se desarrollará todo el complejo empresarial aprovechando las tipologías de
manzana singulares que existen en esta área producto del encuentro entre la malla vial y la Avenida. Esta propuesta
se plantea para consolidar un eje de servicios financieros, que va a potenciar la consolidación de las actividades de
oficinas del actual sitio.
Los predios que antes eran medianeros que tras la apertura de las vías peatonales y la consolidación del parque, se
construirán ahora con dos fachadas más que dan al interior de la manzana y que promoverán desarrollos de proyec-
tos de vivienda con mayor densidad aprovechando la liberación de las fachadas colindantes con el nuevo espacio no
edificado.
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La propuesta general de ocupación actúa sobre las 32.6 hectáreas, de las cuales contempla conservar un total aproxi-
mado de 124 predios con un área de 6.2 hectáreas correspondientes a un 19% sobre el área total. Los predios que se
plantean renovar son 115 con un área equivalente a 10.4 hectáreas, es decir un 32% sobre el área total. La siguiente
porción del suelo corresponde a los predios que se van a liberar para conformar la estructura de manzana abierta, las
áreas no construidas que se plantean transformar, y los ejes viales que se van a conservar. Los predios que se van a
liberar son 77, con un área de 2.0 hectáreas que corresponde a un 11%; los que se van a transformar son 12 predios
con 3.4 hectáreas, correspondientes a un 9% y que se prevé convertir en parques; y, por último, la estructura de mo-
vilidad actual que tiene un área de 9.4 hectáreas equivalentes a un 29% del área total.
Las condiciones espaciales de la propuesta se configuran de la siguiente manera: un 49% de espacios no edificados
frente a un 51% de espacio edificado. Estos porcentajes son similares a los analizados en los ejemplos reportados en
el apartado Aplicación del Concepto en el que se pudo concluir que las áreas ocupadas no sobrepasaron el 50% del área
total del proyecto, un porcentaje bastante superior al 25% de cesiones requeridas en el escenario de DesarrolloUrbano,
y aún mayores a las requeridas en el escenario UPZ.
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5.2 - Proyecto de Diseño Urbano
Se desarrolla sobre 4 manzanas donde se plantea una propuesta espacial utilizando la manzana abierta para conformar
una serie de calles peatonales unidas a unos parques al interior de cada manzana, para conformar así, un eje de espa-
cios abiertos de carácter público que conectarán la Avenida las Américas con la Calle 22.
Mediante este eje se propone el desarrollo predial mediante la activación de fachadas al interior de la manzana con
la posibilidad de generar actividades comerciales y la prestación de servicios empresariales que van a proporcionar
dinámicas en las calles peatonales y al parque, activando los flujos peatonales de manea que las áreas liberadas al
interior de la manzana tengan un alto grado de usabilidad por parte de la comunidad del lugar.
Otro punto fundamental de la propuesta de manzana abierta es que las unidades de gestión y desarrollo de los proyec-
tos arquitectónicos están basadas en un modelo de asociación de actuales propietarios que les permitirá transformar
la manzana de manera progresiva ejecutando edificaciones por fases, siempre orientadas a la construcción de un
espacio no edificado al interior de la manzana.
En términos concretos, la operación de diseñó actúa sobre un área de 87.969 m2. Como primer paso se proyecta
construir 7.278 m2 de parques equivalentes a un 8% del área total, de forma adicional se plantea liberar 14 predios
dentro de las 4 manzanas para generar la transformación de manzanas cerradas a manzanas abiertas, y cuyos predios
tienen un área de 9.855 m2 de los cuales corresponden al 11% sobre el área de intervención. Esta área será ofertada
a la ciudad para poder negociar el aumento en los índices de construcción de algunos predios, específicamente los
que pertenecen a los propietarios que se asociaron para entregar los predios liberados. Y para finalizar, con las áreas
libres se tienen 23.624 m2 de malla vial existente, correspondientes a un 30% del área total, lo que sumado ofrece un
total de 43.757 m2 de áreas libres que corresponde al 49% del área de intervención.
Posteriormente se proporcionará el aumento de la edificabilidad a 34 predios, un 21% sobre el área total que tendrán
la posibilidad renovar completamente sus edificaciones, llegando a construir 311.976 m2, un 355% sobre el área de
intervención6. Respecto a los predios que van a conservar los índices de edificabilidad actual, la propuesta se centra
en albergar actividades que tienen la necesidad de utilizar grandes superficies libres, como estudios de televisión,
almacenes de grandes superficies, o entidades educativas, así como empresas de producción de bajo impacto que
requieren áreas extensas para su funcionamiento. El área a nivel de calle de los predios a conservar es de 18.214 m2,
aplicando un promedio de altura de 2 niveles tenemos un área construida aproximada de 36.428 m2 que es un 41%
sobre el área total.
6 Estos valores se han calculado sobre la totalidad del área incluyendo las vías actuales, por eso el porcentaje de edificabilidad es más
alto que en el ejercicio de modelación realizado tomando solamente los valores de la manzana.
61
Respecto a los usos, el proyecto propone utilizar los 44.212 m2 de área predial para desarrollar 15.757 m2 de uso
residencial correspondientes al 36% sobre el área total; 15.852 m2 para utilizar como área de oficinas siendo equiva-
lentes al 36%; también, 8.878 m2 destinados al uso comercial que corresponde a un 20%, y finalmente 3.726 m2 para
desarrollar un equipamiento. Con esto, se organizan los nuevos usos en torno al espacio público nuevo propuesto al
interior de la manzana y también, aprovechando el nuevo programa, se pueden desarrollar actividades conexas a los
usos residencial, de comercio y servicios en torno a los nuevos espacios libres planteados.
Ilustración 30. Tabla comparativa de usos del proyecto
Fuente: Elaboración propia
Ilustración 29. Proyecto de Diseño – Plano de Usos
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 31. Capas y cifras del planteamiento general del Proyecto
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 33. Perspectiva General – Modelo Manazana Abierta
Fuente: Elaboración propia
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Ilustración 35. Perspectiva Calle – Modelo Manzana Abierta
Fuente: Elaboración propia
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Como se estableció al inicio del presente trabajo las operaciones de renovación urbana son actuaciones necesarias
para reactivar tanto desde el enfoque social como el enfoque económico, áreas de la ciudad que por diferentes diná-
micas se han quedado suspendidas en el tiempo, pero que por sus condiciones de localización dentro de la ciudad
tienen potencialidades para lograr un proceso adecuado de renovación espacial, apoyando así un modelo de ciudad
concreto que busca compactar las áreas urbanas en contraposición a los desarrollos periféricos que amplían el casco
urbano, realzando problemas como la movilidad, la carencia de infraestructuras, etc.
Al desarrollar el presente ejercicio de diseño urbano conseguí comprender de manera clara las relaciones que existen
entre la conformación de elementos urbanos y su interacción, con la transformación de las áreas urbanas. Lo anterior,
se evidenció gracias al análisis espacial del área de intervención ya que me permitió reconocer la importancia de pre-
servar trazados urbanos que tienen jerarquías definidas, y que se convierten en elementos que potencian las inter-
venciones de renovación urbana. También se evidenció que las transformaciones del espacio urbano deben realizarse
de manera progresiva, entre otras cosas, para garantizar la condición heterogénea del espacio urbano, característica
que le permite tener una imagen particular de cada área de la ciudad, la cual refuerza las referencias que pueden tener
los habitantes y visitantes del espacio.
En este diseño se utilizó el concepto de manzana abierta como elemento amalgama de dos tipologías de manzana
definidas: la manzana cerrada y el bloque abierto. Esta solución intermedia tiene la ventaja de apoyar la operación
de construir determinados espacios privados y de no solo conformar, sino también contener otros espacios tanto de
carácter comunal, como de carácter público. Además, tiene la ventaja de transformar por etapas el espacio urbano
objeto de renovación convensionales, de manera tal que las transformaciones requieren una inversión más medida
respecto al modelo planteado por operaciones de renovación urbana que plantean la demolición total de áreas de la
ciudad que tiene elementos favorables tanto para sus tejidos actuales, como para los propuestos.
Las intervenciones de transformación del territorio denominadas de renovación urbana, para el caso de un área
consolidada de la ciudad están compuestas por un conjunto de variables interdisciplinares que deben atenderse de
manera efectiva e integral. Por tal motivo, este trabajo se concentró en desarrollar de manera concreta una propuesta
espacial dado el abordaje disciplinar del diseño urbano que se enfoca en el espacio. Sin embargo, para que un proyec-
to a nivel de ciudad sea completamente viable se deben contemplar las variables social y económica, tanto en la fase
de diagnóstico, como en la propuesta.
Se tomó como punto de partida de la discusión respecto a la renovación urbana la categoría espacial como el enfo-
que central del desarrollo del presente trabajo, se eligió la tipología de manzana abierta como la alternativa viable
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para operar en un proyecto de renovación por su riqueza espacial, se realizaron ejercicios de modelación con las tres
tipologías en una manzana tipo del área de trabajo, para finalmente determinar las condiciones apropiadas para de-
sarrollar la propuesta de diseño general y luego el ejercicio de diseño urbano sobre el sitio de trabajo caracterizado
y analizado.
El capítulo de la renovación urbana permitió identificar las discusiones frente a los modelos de ciudad dispersa y ciu-
dad compacta, este ejercicio permitió identificar las características de cada una y la relevancia de las operaciones de
renovación urbana en cada escala para preservar un mayor grado de sostenibilidad en el espacio urbano, siempre que
las operaciones estén estructuradas, sean congruentes y contemplen las variables tanto económicas, sociales y espa-
ciales, ya que del equilibrio de estas tres características, depende el éxito de cualquier proceso de renovación urbana.
La aplicación del concepto fue un ejercicio que permitió determinar que para lograr aplicar de manera efectiva la ti-
pología de manzana abierta es necesario cumplir con determinadas características: una relación de casi 50% de áreas
libres entre públicas y privadas, pero no edificadas, contra el otro 50% de áreas edificadas, las cuales pueden variar
en sus índices de construcción, pero manteniendo un equilibrio entre lo que se construye y lo que se conforma, para
poder garantizar un espacio urbano de calidad tanto para los habitantes, como para los visitantes del área urbana en
particular.
La caracterización y el diagnostico mostraron los elementos propios del sitio de trabajo como la malla vial, la cual es
un sistema espacial de movilidad que tiene un alto grado de eficiencia en la conectividad, y por tal motivo se preser-
vó en la propuesta de renovación del sector. La paramentación tienen las manzanas actuales define claramente los
espacios libres de los espacios construidos, característica intrínseca del espacio y la cual se utilizó como variable de
diseño de los espacios al interior de la manzana.
Los ejercicios de modelación permitieron conectar escenarios de desarrollo y transformación del espacio urbano
local, con tipologías de manzana concretos. En este sentido, el tratamiento de consolidación de sectores urbanos
especiales, que es la norma establecida en la UPZ para este sector, produce un resultado en el espacio urbano de
manzana cerrada, aumentando la densidad sin proporcionar espacios urbanos libres que contribuyan a la calidad del
espacio urbano. Por otro lado, está el tratamiento de desarrollo urbano que tiende a producir una tipología de blo-
ques abiertos dadas las características de las áreas útiles, este tratamiento si libera áreas en primer piso, sin embargo,
se observa que esta estrategia supone que los espacios libres no estén contenidos por edificaciones y en este sentido
la paramentación del espacio urbano no se da.
La propuesta logró el objetivo de construir espacios urbanos equilibrados entre áreas libres y áreas construidas,
conservando una definición clara de los espacios a partir de la implementación de la tipología de manzana abierta
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con un 51% del área construida, contra el 49% de las áreas libres; preservando las características espaciales del sitio,
potenciando las condiciones de edificabilidad y jerarquizando el sistema de movilidad, al plantear las aperturas de las
manzanas y proporcionando la posibilidad de tener fachadas en las calles peatonales y el parque que se desarrollan
al interior.
El marco normativo debe contemplar la posibilidad de involucrar variables espaciales dentro del desarrollo de los
proyectos de normas que regulan la transformación del espacio urbano en la ciudad, esta consideración es funda-
mental para poder garantizar la calidad de los espacios urbanos dentro de los proyectos de renovación urbana ya
que si se dejan solamente en la reglamentación de los marcos normativos las condiciones cuantificables, no se podrá
garantizar que las unidades de manzana se transformen de manera adecuada y exista un equilibrio entre las áreas que
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